« Nakéra »

BAIL COMMERCIAL
Formule « Rendement »
(Locaux meublés)
Soumis aux dispositions de l'article L.145-1 & L, 145-60 du Code du Commerce

Préalablement aux conditions ‘généralés et parflculidres indiquées cl-aprés (Titra 1 et 2), il est précisé que la Résidence
« Nakéra », située A Agde (34), a pour destination la réallsation d'une Résidence de toursme. Elle fera T'objet d'une exploitation
-par.un expleitant unique, 4 savoirla SAS ODALYS RESIDENCES et ceci dans les conditions prévues par la réglemertation en

vigueur.

PARTIE 1 — CONDITIONS PARTICULIERES

Nom et adresse du Bailleur:

b'Nu'm (s) -

'Adressa principals -

Ci-aprés dénommaé « ls Ballleur »

Nom et adresse du Preneye:

«QDALYS RESIDENCES », SASau capital de 3.000.000 €, ayant son slége social 3 Alc-en-Provence (Bouches-
du-Rhéne), Par de fa Duranne, 855, avenue René Descarles, immatricutée au RCS d'Al an Provenca sous le n*
487 695 080, représentée par Monsleur Sylvain Briot, ayant tout powvolr 4 'effet des présenies en sa qualité da

Directeur Adjoint Développement de ladits socléts,

Cl-apréds dénommé « la Preneur »

Références du lot [ous ¢

¢ Nakdra »
Roula da Rochelongus - 34300 CAP D'AGDE

N* du fot 4—09
Type : 2(.. Surface habitable Zf/ﬂ“f m?

Montant du loyer :

e )
Montant annuel du loyer : %‘._S'€ HT

{
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Falta: RWSQMW ! L8 mrmrvrmesssimsce vt soareesintinons -

LEPRENEURAD) 2. | LE BAILLEUR (1) ; /;{/
AdRR "v [T ey g ey £
Sceidts par acton simplifiée ay eagiial ;1&{3.631’3 $0€ /
Siage social : Parc de la Dyragnt - B2 412
Avenue René Desfj{r'&é : |
13857 Aix en Proveng ;Z dza 3 \ |
RCS Alx en Provence 437 £80 080 e y . |
/ J'f — - ’“k\"] _-r\l'\'."\".‘ !
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PARTIE 2 - CONDITIONS GENERALES

Entra les soussignés, tels que désignés aux « CONDITIONS PARTICULIERES », Il a &6 convenu ce qul sult:

Le BAILLEUR donne 2 bail 3u PRENEUR qui accepte, le lot dont la désignation sult, étant précisé que ce bail sera régi parles
articles L. 145-1 et sulvanis du Code de commerce et le décret n® 53-960 du 30 septembre 1553, pour sas articles non codifiés,

portant statut des baux commerclaux.

Lo présent bail est consert! sous la condition suspensive, stipulde ay bénéfice du Preneur, que fe Ballleur devienne
propriétaire dudit lot au ferme d'un cordrat de vente en I'&tat futur d"achévemend.

Celte condition suspenslva sera considérés comme étant réalisée par la livralson du blen Immobifler. A ce tilre, le Balileur
mandate expressément le Preneur pour prendre livraison de son logement en ses lleux et place, falrs les réserves nécegsaires
et notamment procéder A la signature du procés-verbal de réception avec relevé conlradictoire des vices apparents 8'l en existe
et la remisa des ciés. Avant [a date da [ivralson prévue dans le contrat de vente, le Preneur devra étra convequé par Istire
recommandée avec accusd de réception pour constater I'achévement et la bonne réception des ouwages avec les entreprises
concernées, Toutefols, le Ballleur sera informé de Ja dale da livraison ef pourra, s'll le souhaile, assister en prdsence du

Preneur a cate demlére,

La prise d'effet du prasent ball est fixse A Ia date de livraison, toutas réserves levées, élant entendu que toutes les sommes
dues dans le cadra de l'acle authenlique de venle auront éié intégralement acquitées. A défaut, la date de prisa d'effet sera
reportée et ne prapdra effe! qua ks 1" jour du mols sulvant ls complet palement du solde du prix; te Preneur se réservant alors
la droit d’explolter ITmmeubla 2n lieu ef place du Baltiaur lant que celul-¢l n'aura pas versé le salde du prix.

A défaut, les présentes seront considérées comme nulles et non avenues,

ARTICLE 1 DESIGNATION DU LOT LOUE
Le terme « lot loud » désigne la blen immobitier loué.

Les lots privatifs et communs sant détemninés dans le réglemert de division annexé & 'acte de vente,

ARTICLE 2 SERVITUDES

Le Balllaur déclare qus le lot loué n'est grevé d'aucune aufre servitude que celles pouvant résulter de la situation naturelle des
lleux, de la tol ou de [urbanisme.

ARTICLE 3 AFFECTATION DES LIEUX LOUES

Le Preneur ne pourra utlliser les fots louds, directement ou indirectemenrt, qu'a usage commercial et pour I'exercice de 'activitd
d'exploitation d'una résldance de tourisme.

Les lots loués ne pourront &ire affectés, méme temporairemert, & un autre usage et il ne pourra y étre exercé aucune autre
activité que cella indiquée ci-dessus,

Le Preneur fera son affaira personnelle da Tobtentlon de toute autorisation administrative, da séeuritd ou aulre, nécessalre &
laxercica da ses activités dans les lieux lousds, La Preneur s'obliga 3 resgecter touta prescription {égale, administrative ou autre
relative aux activités quil exarcera dans les lleux louds. De méma il s'oblige 3 respecter loutes les prescriplions du réglement
Intérieur dont un exemplalre luk a £ remis préalablamert 4 (a signature des présentes, alnsi qu'll le reconnait.

Et plus spécialement, il ‘s'obligs A rendre les sarvices et prestations au molns conformémant aux prescriptions de l'articls 251
D4*du C.G . &t de I'mstruction adminlstrative du 11 Avril 1891, N°2A9.91 da manidra 4 ce que 13 présenta location soit passible
da la TVA, et ca pendant loute la péricde de valldité des présantes,

ARTICLE 4 DUREE DU BAIL

Les partles stipulent que le ball aura une durée inifialz da neuf (3) anndes entidres el conséoutives, sang possibilitd da
résiliation tiennalz, 4 compter de 53 pilse d'efat,

A ssu da celia périods Iz ball sora tacitement reconduit par pérodes de 3 ans sauf dénancialion par fune ou l'autra das
pasties par aclz axirajudicialre au molns slx mols avant la dafz d'échdance contractuella,

L2 ballleur paut rafuser l2 ranouvellement du bail conclu aves l'exploilant da fa résidence da loursme. Toutzlo’s, il devra dans
¢z cas, said axcaptons privues aux adicles L. 143417 et suivants du codz d2 commaerce, payer & Fauploitant une Indamnitd dits
d'viction égale au préjudice causé parla défaud da renowrallament La montant de celle Indamnité sera équivalent 3 2 fois {2
damiar loyer annuel versd au momant du nen reneaveilament,

Catle Indemnaité comprand notammant Iz valsur marshanda du fonds d2 commercs, délenminda sulvant las usages d2 la
neafession, sugmentéda dvantusllement 425 rais normawe d2 démdrazamart ot da réinstaliation, ainsd que das frals 2t deoits da
1 -3

or 4 payar pour un fonds da méma valeur, sauf dans le cas olt b2 prapristaira falt la prauve qua le préfudies estmoindra.
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ARTICLE 5 CONDITIONS FINANCIERES DU BAIL
A. - Loyer
1* Montan{

Le présert bail est consentl et accepté moyennant un loyer annuel délerming a Ia partie « Conditions patficulidres » des
présentes,

, l2 Preneur s'engage, en conséquence, A acquliter enlre les malns du Ballleur, en sus du
loyer, le montant de la TVA ou de toule autre faxe nouvelle complémentaire ou de substitution qul pourrait &ire créde, au taux
légalement en vigueur au Jour de chaque réglgment, - .

Le loyer &ant slipulé hors taxas

Le loyer sera verss, quel que solt fe faux d'occupation réel du local,
- Ce loyer sera payé et fera f'oblet de révislpns dans les conditions Indiquées ci-desseus.
2 Palement du loyer '

- Le loyer convenu sera payable par trimestre clvil & terme 4chu entre les mains du Ba Nlevr ou du mandataire quif désignera, en

“leur domicle ou & tout avire- endroit Indlqué par eux. Le premier palement aura liew au lerme du premier timestre chvll au

.. profata lemporis et déduction falta d'une franchise de loyer pour la pérode allant de Ia date de livralson Jusqu'au premler jour
du mois sulvant, ' ' o ’ '

3" Révislon duloyer

Le foyer pourra Bira révisé 3 [a demande da F'une ou Pautre des pariles, tous Jes trols ans et dans les cenditions prévues aux
- arficles L. 145-37 et L. 145-38 du Code de commerca et 26, Cette révislon se fera sur la basa sur la base de Ia varation en plus
~.0u en molns da I'indice National du Codt de la Construction, tef quil est établl par Institut Nationat de I3 Statisliqua et des
~Etudes-Economiques (INSEE), étant expréssément stipulé qus cette révislon sera plafonnge dans ia limite de 1,5 % par an,
- Pourle talcul de cette varlation, § est convemy que findice de base & prendre en considération sera te demier Indica connu 4 a

date de prise d'effet du ball,

Le Ballleur s'engdge expressémeant 3 co que le sidge de ses Intéréts familiaux ne se sus pas dans les locaux louds au tire dy
présent contrat, : ' : ’ )

Il Indlique sur ca point déclarar sas Impdits et exercer ses droits civiques A une autre adresse que cells figurant sur le présent
acte. o E
B. - Charges

Le Preneur davra supporter, en sus du loyer, les charges de copropristé afférentes aux locaux Ioués, & l'axception des
honoralres du syndic, et da fa guoete-part assuransa Immeuble et assuranca multiisque habitation.

Les charges dites récupérables définies au sena du déeret n® 87-713 du 26 aoht 187 sont 4 la charge du Preneur, déduction
faite d'une participation annuella du Ballleur, calculée sur una base forfallalre da 5 euros HT par métre card habilable et par
lot, Celta sormme forfakaire est révisée tous les trols ans sur les mémes bases que le loyer principal, Cette participation
forfaitaire est déduite des loyers versés trimastriellement au Baiileur dans le cadre du ball commerclal signé. La premiére
année est caleulde au prorata tempors.

C. ~Impéis et taxas
> Le Preneur acquitera ses Impéts personnels : taxe professionnelle, taxes annexes A | précédents, e,
généralement, fous kmpéis, contributions et taxes, fiscales ou parafiscales, auxquels Il est ef sera assufett]
persannellement et dont la propridtaire paurrait atre responsable pour lul au titre des artlcles 1686 ot 1687 du Code
général des impsts ou A faut avirs titre queleonque. Il devra justifier de leur acquit au Bailleur 3 fouta réquisifion et,
notamment, & Mexplration du ball, avant fout ertévament d'objets mobillers, matériels et marchandises,

> Le Baillaur consarvera 4 sa charga fes impéls ef taxss deg propriétalres loueurs, notamment ta taxe
fonciéra, A Paxcaption de fa taxs de balayage et de la laxs d'enlévement des ordures ménagéres,

ARTICLE 8 CHARGES ET CONDITIONS
Le peésant bail est consent] et accepté sotis les charges et conditlons ordinaires et de droit et en oulre sous celles suivantes
que fe Preneur s'obliga 3 exécuter sans pouvsir exiger aveune indemnits, ri diminutlon du fayer ci-aprds fixs ¢
6.1. ETAT DES LIEUX
Le Preneur prendra les lots loués dans Tétat olt s se trouverent au momient de san entréz en Joulssance, élant précisé que

cewnt-cl seront & I'élat nauf et meublés par le Ballleur en varilt du contrat d2 vente de mobillsr slgné concomitamment aux
présentes.
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£.2. DIAGHOSTICS TECHNIQUES

La Pranaur dispanse le Bailleur de foumnir aux présantes les Informations relatives aux diagnosties techniques et déclare en
falra son affalrz personnelle.

6.3, ENTRETIEN - REPARATIONS

Le Preneur tiendra les lleux loués de fagon constante en parfait élat de réparations locatives et de menu entretien au sens de
raricle 1764 dy Code civil, le Bailleur s'obligeant de son co!é A exdcuter et prendre en charge les grosses réparatlons
limitativernent visées 3 article 606 du Cede civil, ainsl que les réparations sulvantes

ravalemnent et pelntures des fagades,

reprise du bardage isolant,

réparation des charpentes, couvertures et étanchéité,

Intervenilons généralisé2s sur les parties dormantes et hulsseries exiérieures —inlarventions généralisées sur le
double vitrage.

* ¢ 8 e

S'aglssant de ces travaux, le Frenaur devra préverir Immédiatement le Ballleur de tous dommages et dégradations qui
survlendraient dans les jocaux louds et qui rendralent nécessaires des travalx qui, aux termes du présent ball seralent 2 sa

charge.

En cas da refus du Ballleur de falra exécuter les travawx lul Incombant ou Incambant au syndicat de copropriétd A l'expiration
d'un délal da 30 jours sulvant sommation, le Prenaur sera autorisé & procéder lubméme A lexéceution desdites réparations. Le
loyer sera diminué en fonction de la durée des travaux et du degré de prvation de joulssance.

Le Preneur deyra plus généralement maintenir en bon état d'entretien, de fonctionnement, da sécuritd et propretd 'ensemble
des locaux louds, dans le cadre de la destination cl-dessus prévue,

Les pariles au présant bail convienrent que 1a charge de tous les travaux qui pourralent &tre nécessalres pour mettre I lot loué
et les équipements ou Installations compris dans la location, en conformité avec la réglementation exlstante (ois, décrats,
arélés, ele.) sera exclusivement supperide par la Preneur. Il en sera de méme &l cetta réglementation vient 3 se modifier et
que, de ce falt, le fot loud n'est plus conforme aux normes réglementaires, Si da telles réparations deviennerd nécessaires au
cours du ball, le Preneur sara tenu d'en infarmer le Bailleur.

Quant aux réparations autres que celles dnumérées aux ariicies 805 el 1734 du Code civil, eiies seromt
consentement et sous Tautorits du Ballleur, mals le Preneur en supportera la charge financléra.

Le Preneur prendra en charga 'entretlen du mobilier garnissant I'appartement.

Le Ballleur devra renouveler ce mobilier s nécessaira et ce, pendant toute la durée du ball.

6.4. AMELIORATIONS
Le Preneur supportarz la charge da foules les transformations ou améliorations nécessitdes par lexercice de son activits.

Ul ne poura toutafols falra dans les lleux touds sana I'autorisation expresse et par &crit du Bailleur aucurne démolition, aveun
percament de mur ou da elolson, ausun changemert de distribution, nl aveune surdlévation.

Les travaux de transformation ou d'amélioration qui saront faits par le Preneur, avee ou sans l'autorisation du Ballleur, ne
dornesort pas lleu da la part du Ballieur & une quelconque Indemnisation au profit du Prenaur.

6.5. OCCUPATION - JOUISSANCE

Le Prensur devra joulr d2s biens louds en bon pare de famillz suivant leur usags et dastination prévus cl-dessus, s2 confenmer
au réglemant de copropriélé de lTmmeubla dont il reconnalt avolr pris coennaissance.

It devra satisfaira & toutes Jes charges d ville et raéglemants sanitalres, da voirle, d'hygiéne, de séeuritd, de salubiité ou de
police, ainsi qu'a callzs qul pourraient 8tra imposées par tous les plans d'urbanisma ou d'aménagament, dz manlére que l2
Baillsur ne puissa Jamats &lre Inquidls cu racherche & ce sujst.

vigueur.

£.5. CESSION-30USLOCATION

5> Le présant bail pourra &t llaremeat cédé par e Preneur a Pacquérzur de son fonds, En cas d= cession lsolde du
présent ball, la Praneur ne pourra cédar son droit au ball sans autarisation axprassa et par dciit du Bailaur,

Uasiz 2 casslon davra Stez slgnifid au Baitleur conformamant awe dispesilions de larticle 1320 du Cods cbil

A U

h '

L2 Pranaur pourra ibrament sous-lousr en toul ou 2n partiz s biens fouds, dans |2 cadre d2 san astidid,

TJM
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6.7. ASSURANCES

Le Preneur contractera, auprés d'une ou plusieurs compagnles d’assurance notolrernent solvables, une ou plusleurs polices
garantissant les risques d'incendie, d'explosion, de vals ou de dégéls des eaux, de catastrophe naturelle et le recours des
volsins et des tlers, Il garantira également les Hsques de responsabilité civile professionnelle et lout risque Inhérent A son
activité professionnelle et & son occupation des lleux. Il devra justifier de ces assurances et de l'acquit des pimes & toute
réquisition du bailleur.

Le Ballleur s'oblige 4 faire assurer et maintenir assurés pendant teude la durse du bail, contre incendie, la vol et fes dégals des
ealx, par une compagnie notoliement solvable, le lot lous et le mebilier gamissant les llewx louds, le recours des volsins et des
tiers.

Le Ballieur autorise le Preneur ef en tant que de besoln, le subroge foimellement dans ses diolts et obligations concermnant la
mise en jeu conire ta soctélé venderesse, de toules les garantles biennales et décennales auxquelles cetle sociélé est tenue of
4 metire en jeu également I'assurance « Dommaga ~ ouvrage » : dans ce cas, Jes Indemnités versées serant encalssées par le
Preneur qui aura la charge de faire exéeuter les travaux,

6.8, VISITE DES LIEUX

-Le Preneur dewra ;,laissér,—le Bailleur, son architacte, tous entrepreneurs et ouvrers, pénétrer dans les lleux louds pour

- constater leur éfat, en présence du Preneur. Il devra lalsser visiler les leux par le Baillaur ou d'éventuels locataires en fin de

‘balf ou en cas de résilfation, pendant una période de six mols précédant la dale prévue pour son départ,

~ «:Les dates et heures de visite seront arétées d'un commun accoed entre les parties,

6.9, VENTEDULOT

Les partles conviennant ql.ia. dans le cas odl le Ballleur soﬁhaltemlt céder le blen {ui appartenant, objet du présent ball, co

-demler s'engage & donner un mandat de venie au Prenatis ou toule personne qu'l désignera.

ARTICLE7 DESTRUCTION DES LIEUX LOUES

Sl les locaux louds viennent A éire détruits en totalité par un événement indépendant de fa valonté du Ballleur, le présent ball
sera résiié de plein droit, sans indemnits,

En tas de destruction pastlells, le présant bail pourra 8tre résliié & la demande da fune ou fautre des partles sans Indemniié of
sans préjudics, pour le Balileur, de ses droits éventuels conire le Prenaur st la destiction peut &tre imputée & ce demier.

ARTICLE 8 DECLARATIONS FISCALES
Les loyers sont obllgateirement soumis A la TVA.
L= Bailleur facturera en conséquence au Praneur le montant de la taxe, au taux en vigueur afiérent.

Cella taxe devra lul &tre réglée en méma temps qua la loyer lul-méme selon les modalitds et saus les sanctions prévues au
présent conrat,

ARTICLE S CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressément convenu qu'en cas de mon exdcution par le Preneur de I'un gueleongue de sas engagements, et
notamment en cas de non palement des loyers & 'une des échéances, ou de non raspact de ses obligations, le Bailleur aura
la facuité résiller de plein droit le présent contrat Celta résiliation interviendra un mois apras une mise en demaure envoyde par
leltra recormmandée avec demande d'avis de réception ou sommation de payer signifiée par hulssler de Jusfice restée
Infructueuse, ’

ARTICLE 10 TOLERANCE

Une tolérance relative & I'application des clauses et conditions du présent bal ne pourra jamals, quelle qu'ait pu en &bz 3
durée, la cause, ou la fréquence, tre considéréa comma une modification ocu suppression dz ces clausas et conditions,

e ]

DParaphe(s) |[T1¢ 1

BT




ARTICLE 11 ELECTION DE DOMICILE

Pour I'dlection des présenias et da leur suits, les partlas élisent domicile :
- le balllzur en scn adresse sus<ndigués
- le preneur dans les ljeux louds
Les partles alfrbuent compélence de Jusidiction au idbunal compélent des lieux lougés,

eama J200.541 Lol
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